PRAKTYKA

WARTOSC NIERUCHOMOSCI
W PLANOWANIU
PRZESTRZENNYM

W artvkule podjeto probe wskazania czynnikaw, ktorveh oddzialyeania na rynek
nieruchomodcl jest Zzwldzane 7 rozstrZygni¢elami przyjetymi w micjscowym planie

zagospodarowania  przestrzennego. W plerwsze)  kolejnosa  przedstawiono
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charaktervstyke poszezegolnveh czynnikdw | wrjasniono ich dziatanie na ksztaltowanie poziomu wartodcel nieruchomoscl,

nastepnie wikazano zakres przestrzenny i czasowy ich oddziatywania w kontekscie miejscowego planu zagospodarowania

pt’Z Cstrzenn Ceo.

1. Wartos¢ nieruchomosci
w planowaniu przestrzen-
nym

rzestrzen jest dobrom ograniczo-

nym, o scidle okredlong) wicl-

kogei, bez mozliwodei pomna-
zama, co rods konkurengyg 1 kon(likty
w procesic joj zagospodarowania za-
rowno natury spolecsncgg, ckonomiczng
jak 1 ckologiczne). O wlasciwym
wykorzystlaniu przestrzeni  decyduje
w duze micrze planowanicpraesirzenne,
kiorego glownym colem jost prawidlowa
organizacja przosirzeni oraz zarzadzanic
nia w sposdh skoordynowany i zharmo-
nizowany z oczckiwaniami spolecanymi
1 ochrona drodowiska prayrodniczogo.
Stad wspdtczesna gospodarka pree-
strzenna jest deliniowana precs pryzsmat
koncepeji roZwoju  rOWNOWAZONICZO,
kiora zaktada roswd) spoleczno  ckono-
micy prey poszanowaniu wigloddw
ckologicanych. Problemem stawianym
preed planowaniom przcsirzennym jest
w lakig] syluacyi poszukiwanic sposobodw
oplymalnego korzystania « pracsirzeni.
Optymalne uzytkowanic pracsirzeni jost
najezgdeie) deliniowanc jako takie jo
wykorzysianic, kiore sposrdd lizycamic
mozliwych 1 prawnic dopuszczalnych
[orm uzytkowania generuje joj najwyz-
828 warlodé ckonomicana (Bajerowski
2008). Aby proces pracmian uzytkowa-
nia przcsirzcni byl oplymalny i clok-
ywny nic moze bhyé oderwany od
rcalidw  [inansowo ckonomicanych.
Sposdb zagospodarowania lerenu jost
[unkcja popylu na konkretna [ormg

korzystania z precsrzeni, kidrego sita
nadaje lemu obszarowi warlodc (Cymer-
man  20010). Pracsirzen jost zbiorem
obicklywnych cech, kidrym cdowick
nadaje warlodé. Warlodé przestrzeni nic
tkwi bowiem w jg istocie, ale jost
krcowana przoz uczesinikdw  rynku,
ktorzy ocenmiaja cechy okredlonego
[ragmentu  preosireni  ULDZSarniancgo
« konkretnymi nicruchomodciami (Ku-
charska  Stasiak 2006). Warlogé inler-
prelowana Jost jako zownglrany wyras
jakodci precsirseni. Uzytkownicy prac-
SLr£CTI OCCNIA] PracsirZch Pracs prysmat
J9 cech, okredlaja sume korgydcei, jakic
moga osiagnad poprzcs gospodarowanic
danym [ragmentem preesirzeni o zdoli-
miowanych cechach, jednoczodnic daza
do maksymalizacji tych korzydci.
Warlodé nicruchomodei jest dla mich
wypadkowa potencjalnych  dochodow,
kidre moina 2 nig) uzyskad w zaleinode
odprzewidy wancgo zagospodarowania.

Rozpomanic coch pracsiraeni wply-
wajacychna poziom jof warlodcl pozwoli
na okredlenic kicrunkéw, w kibrych
moze anicrzad roswd] danego [ragmentu
przesirzeni. Warlosé  nicruchomodci
powinna wige by¢ waklowana jako
clemment oddziatujacy na rozwd) pree-
sirzcni, kiory dobrze odswicrcicdla
mozliwodcl jo oplymalnego  uzytko-
warnia.
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2. Klasyfikacja czynni-
kow ksztaltujacych war-
tos¢ przestrzeni planis-
tycznej

wegledmiajac [akl, zc ustalenia

dokumenidw  planistycenych

wplywaja na warlo$¢ nicru-
chomoscl, natomiasl warlo$é nicrucho-
modci wywicra wplyw na wybor prec-
£naczenia lerenu i jego wykorzystanic,
nalczy podkreslié rolg prognosy skutkdow
[inansowych micjscowego planu zagos-
podarowania, jako dokumcniu, kiory
mlormuje o spodziewanych  clicklach
ckonomicnych ustalen planu. Jednym
£ waznigjszych clomentdw popreedza-
jacych sporzadzenic takig) prognosy
powinna by¢ analiza lokalnego rynku
micruchomodel 2 uwzglednieniom jogo
segmentaci 1 zrdznicowania. Wammym
celem analizy powinna bhyé ocena
zjawisk zachodzacych na lokalnym
rynku nicruchomodct oraz rozpoznanic
ghownych coynmikow delerminujacych
Lz gjawiska.

Cuzymmiki kszlahujace wartosé nieru-
chomodci mozna podzclié na dwic
podstawowe grupy. Picrwsza obgmuje
czynniki CELOEETICZNG  LWOr£8ce §4C-
roko pojgle olocsenic micruchomosdcd,
druga cndogenicsnc besgpodrednio
charakileryzujace dananicruchomodc.

Ceynmiki cgeogenicane oddziatuja
jako wynik rozwoju calego obszaru
w gyslermnic osadniczym regionu i kraju,
wzroslu polencjatu  gospodarczego,

. Grudzien 2013

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



dazenia do zapownicnia i poprawy
warunkow zycia oraz przemian lechno-
logicanych (Geaczek 1992). Zaliczyé do
nich nalczy ceynniki ckonomicene,
prawne, lechnologicane 1 spolecsne.
Cuzymniki cgzogeniczne maja charakier
makro, wykraczaja poza ccchy samc)
nicruchomodci, tworza wamne to, kiore
moze zadecydowad o poziomic warlogei
(Kucharska  Stasicak [997).

Cuzynmiki endogenicane wplywaja na
warlod¢ nicruchomodcel jako wynik
dzatania charakierystycenyceh coch
obszaru o charakierse jakodciowym
1 ilogciowym. Maja charakicr mikro,
decyduja o podazy preestreeni. Odnoszg
sig do najmnicjssg) cugdcl pracsireni,
jaka jest duatka. To whadnic ceynmiki
endogenicane w islotny sposob decyduja
0 poziomic warlodcl pojedynczg) nie-
ruchomosct w konkreinych warunkach
cgzogenicanych. Oddziatuja w dwoch
kicrunkach. Moga wysigpowad jako
coechy podnoszace warlo§é  nicrucho-
modci, badz jako baricry powodujace jo
spadek (Hermann 2005). W kontekécic
dokumentdéw  planistycanych  caynniki
endogenicane nalezy traklowad  jako
przestanki do oceny 1 waloryzacy
Precsiraeni.

Cuzynnikicm  wykazujacym istolny
wplyw na kszlahowanic warlodé nic-
ruchomodci w kontckécic dokumentow
planmistycanych  jest funkeja terenn
okredlajaea sposdb  zagospodarowania
1 wykorzystlania nicruchomosci. Poziom
warlodci nicruchomodci jest wrdumnico-
wany w zalcimodel od [unkeji pelniong
precz nicruchomodé. Do podstawowych
form uzytkowania ziemi migjskig
nalcza: micszkalniclwo, ustugi, dzatal-
noé¢ produkcyjna, komunikacja 1 trans-
porl, rckreacja 1 wypocgynek. Roz-
micszezenic poszozegdlnych rodzajow
dziatalnodci gospodarcze] czlowicka
w micdcic kszlahuje rozklad pree-
slrzenny  warlodci renly  gruniowc.
Najwyzsza warlodcig charakieryzuja sig
caswyc£a) loreny  przognaczonce  pod
[unkeje ustugowa (U) 1 micszkaniowo
ustugowa (MU), na kolejnych migjscach
wymicnia si¢ odpowicdnio: budow-
niclwo micszkaniowe  wiclorodzinne
(MW), budowniclwo micszkaniowe
jednorodzinne  (MT), przemyst (P),
komunikagjg (K), rekreacjg 1 ziclen (Z).
Na Rycinic 1 precdstawiono praccigine
ceny lransakeyjne nicruchomodct o roz-
nych [unkcjach w Posmaniu w latach
2010 2012
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Rycina 1
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Zrivedlo: Opracowanie wlashe.
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Znajomosd¢ precciginych  wartodci
lerendw pelmiacych okredlone [unkeje
wspomaga procesy decy£yjne w procesic
planowania prazesirzennego. Inlormuje
jakic] zmiany w zakresic warlodci
nicruchomodci mozna sig spodzicwad po
preyjeciu okredlonych rozwigzan, co jest
istolne 2 punkiu widzcnia oczckiwanych
dochoddw w postaci renly planistycang)
w preypadku apregjacyi wartosei lub
« punku widzenia potencjalnych wy-
datkéw zwiazanych « wyplala odszko-
dowan zwigzanych z deprecjacja war-
Loscl.

Analiza rynku nicruchomodci, a w
szczogdlnodel analiza prelerencyi uczes-
tnikdw rynku nicruchomodei  whadei-
cicli 1 mwesiordw, poswala wekazad, na
jakic tereny tatwig) jest wprowadzié
nowe [unkeje. Najesgdeig) nicrucho-
modci 0 mnigjszy wartodci sa bardzig
podatne na zmiang [unkejii spotykaja sig
« akeeplacja ucsesinikdw  pracsirzeni.
Jednoczednic dla tych terendw  zakres
mozliwych do wprowadzenia [unkeji jest
wigkszy, Natomiast w praypadku te-
rendw o wysokic) warlodci wprowa-
dzanic nowych [unkeji wiaze sig
z brakicm aprobaly uczesinikOw przcs-
treemi, szcccgdlnic wpreypadku spodzie-
wanego spadku wartodel nicruchomodci.
Najwickszego oporu wlascicieli nicru-
chomodct 1 mweslordw mozna Sig
spodzcwad w preypadku precenacezenia
na cele publicsne wrendw polencjanic
preydainych do celéw komercyjnych,
czy zabudowy micszkaniows] wicloro-
dzinngy.

Jednym 2 najesgscic) wymicnianych
ceynnikow  delerminujgeych  warlogé
nicruchomosdel jost lokalizacja. Elckiom
dzatanic lego ceyrmika sakorzydel, jakic
uzylkownik przosirzeni moze uzyskad
wylkorzystujac cechy polozenia terenu.
Na obszarach zurbanizowanych loka-
lizacja ulozsarniana jest z odleglodcig
dzatki od contrum miasta. Poziom
warlodcl nicruchomosei josl najwyzszy
w centrum 1 malgje w kicrunku pory[erii.
Spadck ten nie jest jednak rownomicrny,
jest kszlahowany pracz uktad glownych
arlerii komunikacyjnych miasia oraz
migjsca ich przecigeia sig » centrami
handlowo ustugowymi drugicgo
1 treccicgo regdu  (Dowmeanski 2007).
Najwicksaym zainleresowanicm  uzyl-
kownikdw praesirzeni charakleryzuja sig
wereny polozone w cenlrum miasta, co
wynika » ich ograniczong] podazy.
Konkurencja o zajgeic najatrakcyjnicy-
8£0g0 Thigjsca w praesirzeni wplywa na
wZrosl popylu ma loremy wo cenlrurh

miasta powodujac warost ich warlodei.
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W wickszych miastach moina jednak
wyraznic wskazaé, poza gldwnym
conlrurn miasta, centra dzichicowe.
W miarg oddalania sig od centrum miasta
obserwuje sig szybki spadck poziomu
warlodci nicruchomodel, jodnak po
przckroczeniu poewnej odleglodei obser-
WUJC SIG POTIOWNY WIrosl warlodc
nicruchomodel, wynikajacy « lokalizacyi
w o sasicdawic centrdw  dzclnicowych
(Rycina 2), sa Lo obszary, w kidrych
zachodzi najwigksza konkurencja o pree-
strzef. Nalezy podkreslié, e lokalizacja
dziatki w przcstrzen migjskic) jost coraz
czgiCic] TOZpALTYWANA Pricsd prysmat
dostgpnodel przcsirzenngy, kiorg istot-
nym micrnikiem jest nic odleglodé
[izycema, ale ceasowa.

Nic sposoh nic zauwazyt swigzkow
zachodzacych w pracsiraeni pomicday
[unkeja wenu a lokalizacja. Funkeje, dla
kiorych dostgpmodé pracsirzenna jest
warunkiom cleklywnego dzatamia lo-
kuja si¢ w najawakeynicjszych micys-
cach, gdzic renla syluacyjna jost
najwyzsza. W ocenlrum miasta skupiaja
si¢ glownic [unkeje ustugowe, [inansowe
i handlowc, nasigpnic tereny adminis-
tracji, dalgj lokowane sa ereny zabudo-
wy micszkaniowe] wiclorodzinney,
nasigpnic  jednorodzinng (Rycina 3).
Warlod¢ lorendw ushugowo  handlo-
wych oslaga najwyzszy poziom w cen-
lrurn miasta oraz centrach dzicl-
nicowych, jednak w miarg oddalanic sig
od tych punklow obscerwuje sig szybki
spadck posiomu warlogci. Tereny micss-
kaniowe charakleryzuja si¢ nizszym
poziomem wartodel, jodnak w o ich
preypadku oddalenic od contrum nic
wigze 81¢ 2 jogo gwahownym spadkiom.
Natomiast w praypadku terendw komu-
nikacyjnych 1 ziclonych nic obserwuje
8¢ 1slolnego  Lrozmicowania posiomu
warlodci w zaleinodel od odleglodel od
centrum. Tereny e charaklerysuja sig
wzglednic stabilnym poziomerm warlodci
preesirzeni migjskic).

Znajomodé rozkladu wartodel grun-
Ww w micdcic jest bardzo istolna
« punkiu widscnia deiatan planisiyce-
nych. Pozwala bowicm na takic plano-
wanic nowych [unkeji, kidre nic bedzic
zaklocato wolnorynkowego mocha-
nizmu dzatania rynku nicruchomodci.
Pozwala lak ze na $wiadome podgjmowa-
mic decygi planistycanych ukicrunko-
wanych na wzrosl warlodct ckono-
micng) precsirzeni, na prayklad poprace
planowanic w sasicdzlwic centrow 1T 11T
rzgdu [unkeji komereyjnych. Natomiast
w preypadku  stabo  wykszalconych

Rycina 2

Nieregulerne gradienty wenrtosod gruntdw T centrow drugiego i trzeciego rzedu

Wartosc nieruchomosc

Odlegtoéé cd centrum

Zridedlo: Opracowanie wlashe.

Rycina 3

Wisokose renty terenow miejskich dia poszczegdlnych funkeii a odlegtosé od

CERTrLT

Funkcja

komercyjna

Wartos¢ nieruchomeosei

jednorodzinng

Odlegloé od centrum

Zrivdl: Opracowanie wlasne.

controw  duiclnicowych 1 duzego roz-
proszemia [unkeji ushugowych pozswala
dazy¢, poprzcz odpowicdnic decyyje
plamistycane, do kumnulagyi [unkeji ko-
mereyjnych w danym migjscu precsirac-
i, co preycayni 8i¢ do roswoju controw
dziclnicowych 1 do wzrosiu warlodci
nicruchomosce.

Kolgnym ceyrmikicm wplywajacym
na poziom warlodci nicruchomodct jest
otoczenie i sasiedztwo, cccha, kidra
obgmuje czymmiki wynikajace z polo-
zenia daiatki wostosunku do clementdw
olocsenia. Najosgscie] wyrdznia  sig
odleglodé od terendw  rekreacyjnych,
odleglodé od zrédet hatasu 1 zanie-
cayszosoenia powiclrza, rodza) [unkeji
wyslgpujacych w sasiedziwic nicru-

chomosdei, stan zagospodarowania olo-
czenia nicruchomodei, walory urbanis-
lyczno  architckloniczne 1 cslelycenc
dzclnicy. Odleglosé od wrendw rokre-
acyjnych oraz od wrddet hatasu 1 zanic-
cryszesenia powiclrza oddzatuje na
jakodé drodowiska pruyrodniczego,
UMOWATICEZO Pracs pryzmal cLyslodc
powiclrza 1 walorow Lkrajobrazowych
dzclmicy. Wplyw logo cuymnika jost
najbardzig) 1stotny w praypadku terendw
micszkaniowych. Analizujac rodzaj
[unkeji wysigpujacych w sasiedziwic
wskazujc Si¢ czgslo na  wzajemnc
odpychanic 1 preycigganic signickorych
[unkeji miggskich, co 2 kol jest silna
determinanta warlogei nicruchomodci.
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Wprowadzcenic  werendw  ziclonych
w sasicdziwic zabudowy micszkaniowg)
spowoduje spadek warlodei rynkowg)
nicruchomodei przcenaczonych pod
ziclen 1 warost warlogel nicruchomosei
pracenaczonyeh pod zabudows micss
kaniowa (Rycina 4). W picrwszym
preypadku, obszary, dla kidrych migs-
cowy plan zagospodarowania prac-
strzenmego wprowadsit [unkejg ziclem
zoslana odchranc pracz  ucsesinikdw
rynku jako tlereny nieprzydaine do
zainweslowania, ich warlodé gwatlownic
gpadnic. Nalomiast warlodé rynkowa
nicruchomodci sasiednich, na kibrych
plan przewiduje [unkeje micszkaniowa,
wurodnic w wyniku pojawicnia §ig
w olocseniu atrakeyjnych terendw rekre-
acyjnych (Bajerowski, Sidor 2003).
Warosl warlogé spowodowany korays-
Inym oloczcnicm w najwigkszym siop-
miu beda mogli skonsumowad  wlas-
cicicle nicruchomogei polozonych
w bogpodrednim  sasicdawic werendw
ziclonych, w miarg oddalania si¢ od nich
atrakeynodé nicruchomosei spada, co
nic pozoslaje bos wplywu na poziom
warlnsci.

Odwrotna zalcznodé mozna obsor-
wowaé w przypadku  wprowadzcnia,
w sagicdslwic lerendw pracnaczonych
pod zabudowg micszkaniowa, [unkeji
glanowiacych irédta hatasu 1 zanic-
ceyszezenia drodowiska. W olalam pray-
padku najesgdcic) obscrwowany  jost
wzrosl warlodel lerendw, na kidrych
realizowana moze by¢ inweslygja nega-
tywnic oddzatujaca na drodowisko i na
cztowicka, natomiast atrakeyjnosé tore-
now preyleglyeh spada pociagajac za
gsoba spadck wartodei nicruchomodci
(Rycina 35).

Jal wapomniano wezednic jedng ze
sktadowych coynnika oloczenia i sa-
sicdzlwa jost slan  zagospodarowania
oloczenia. Najezgdeig) bliskodé worendw
juz zamwestowanych 1 zagospodaro-
wanych wplywa na wzrost popylu na
lereny preylegle, co z koloi oddziatuje
pozylywnicnaich warlosc.
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Rycina 4

Wartos¢ nieruchomosci

Wphnw terendw zieforpeh nawartosd terendw mieszkaniowyeh

Odleglos¢ od centrum

Zridlo: Opracowanie wiasne napodstawie Bajerowski, Sidor 2003,

Rycina 5

Wphw funkegi ucigziiwyeh dia Srodowiske neawartose terenow mieszkaniowych

Wartosé nieruchomosci

Odlegloé¢ od centrum

Zridedlo: Opracowanie wlashe,

W ramach 1) grupy wzrasla lakze
snaczenic ceynnika atrakeyjnodei poto-
zema delimowanego jako wypadkowa
spotcczno kulturowych oraz natural-
nych waloréw édrodowiska. Fawory-
cowanic jednych migjse w pracsirzemn
migjskigy kosziem mnych, na podstawic
ich coch Lkrajobrazowych, klimatyce-
nych, prestizu 1 sagicdziwa ulozsamia-
nego z waloryzacja preesirzeni zalona
od statusu ckonomicanoego micszkan-
cow, wphlywa na warost ich warlodel.
W pereepeji pracsirzeni obserwuje sig
wystgpowanic dobrych”™ 1 _zlych”
ohszardw (Hermann, Kosmowski 2007).

Na warlodé nicruchomodé wplywa
lakze dostgpnodé komunikacyjna, kidra
obojmuje mozliwosé pokonywania opo-
ru odleglodei, amicmiajaca sig w zaloz-
nofei od polozenia, czgsio traklowana
jost komplementarnic 2 cgynnikiom
lokalizacji. Obszary o miskich zagrego-
wanych koszach, [inansowych i czaso-
wych, trangportu w skali miasla «c
wegledu na ich ograniczong podaz sg
zajmowanc przcz Lo rodzaje dziatalnoder,
kiore najelcklywnic) wykorzysiuja walor
dostgpnodei. Dostgpnodé komunikacyjna
jest najesgdcio) deliniowana  przes
dostgp do drogi publicung), jakodc drogi
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dojazdowc), odleglodé od najblizszcgo
preystanku komunikacji publicang,
liczbg linii tramwajowych, czy autobuso-
wych, 2« kidrych mozna skorzysiad
w poblizu dzatki oraz liczbe migsc
parkingowych. Wirdd ceynnikdow poto-
zemia dziatla w sicel obstugi transpor-
Loweg) mozna lakze analizowad struklurg
drog w dang) daclnicy, ich pracpusto-
wodc, slan lechnicany, uldad sygnalizacyi
dwicllngj oraz mozliwodé talwego
parkowania. Budowa nowych drog oraz
roswd] lransportu publicancgo pray-
ceymiaja si¢ do spadku oporu pokony wa-
mia odleglodel, wyrdownuja wskamiki
dostgpnodel w skali miasla, zapowniaja
wzrosl dosigpnodcl praosirzenng nic-
kidrych cugdcl miasia przayczyniajac sig
do wzrosiu popylu na L& obswary,
powodujac jednoczednic wzrost ich
warlosci.

Kolgnacecha delerminujaca warlodc
rynkowa nicruchomosdcl jest stan i
stopien wyposaZenia w infrastrukture
techniczna, kiory obejmuje warunki
dostgpu do migyskicy inlrastrukiury
lechnicangy, a wige mozliwodé pray-
taczenia do istnicjace) sicel enorgelycs-
nej, wodociagowe], kanalizacyjne,
gazowy], cieplowniczy 1 elekomuni-
kacyjngj.

Wielkosci dzialki jestkolgjna istoina
przestanka wplywajaca na warloddé
pracsirzeni. Analizy rynku  nicrucho-
modcl polwicrdzaja istnicnic silngj
wapotzaleimodei pomigdzy coma jod-
nostkowa nicruchomodci a joj powicrs-
chnia, warost wiclkodei daatki powo-
duje spadck ceny jednostkowe) (Ryci-
na 6). Z tego powodu ceynnik wiclkode
obSzaru ZAJMOWANCED PIrACL POSLCLC-
golnych uzytkownikow jost cagsto trak-
Lowarny jako alternatywny w stosunku do
ceynnika lokalizac)i. Uzytkownicy tore-
now micjskich zainteresowani 8a
wyborem lokalizac)i zapewniajace) im
maksymalna uzylecnodé, czgelo sa
sktormi do resygnac)i « nabycia nieru-
chomoscl w korzysinigjszg lokalizacyi
w zamian za dzatke poltozona dale) od
centrum, ale za 10 0 wigkszg) powicrz-
chmi, stwarzajace] mozliwodcei korzyst-
migjszego  zagospodarowania. Mozli-
wos¢ zajeeia Lerendw wolnych o okrod-
longy, pozadanc) wiclkodci w strelach
podmigyskich byla podsiawowym ceyn-
nikicm ckspansji rynku terenow micj-
skich.

Na warloé¢ nicruchomodci wplywa
lakze ksztalt dzialki, jako stala relagia
polozenia 1 odleglodei wszysikich
punkldow lworzacych zarys ohszaru.
Cuynnik ten determinuje sposob zagos-
podarowania dziafki.

Rycina 6
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Istotnym czynnikicm  delerminu-
jacym warlos¢ nicruchomosdci sa para-
metry zabudowy. Poprzcz okredlenic
linii zabudowy, wiclkodei powicrachni
zabudowy w slosunku do powicrzchni
diatki Tub terenu inwoestycyjnego, w lym
udzatu powicrzchni biologicanic cayn-
nej, a lakze gabarylow 1 wysokosce
projeklowane) zabudowy kszahuje sig
polengjal inwestycyjny nicruchomodci.
Dla uzylkownikdw pracsirzeni kicru-
jacych sig dazeniem do maksymalizacyi
2yslkOw mozliwych do uzyskania z wy-
korzystywancgo lerenu atrakcyjnicjszc
beda daatki poswalajace na realizacig
wigksze] powicrzchni uzytkowe] gene-
rujace) dochod.

3. Zakres przestrzenny
oddzialywania miejsco-
wego planu zagospoda-
rowania przestrzennego
w konteksScie zmiany
wartosci nieruchomosci

odstawowym narzcdzicm  poli-

Lyki presirzenme] josl migjscowy

plan zagospodarowania przc-
girzenmnego, kiory stanowl Zhior prayss-
tych zamicrsen dotyczacych precsireeni.
Ma decydujacy wplyw na zmiang
walordw  uzytkowych precsirzeni, co
pociaga za soba skutki ckonomicenc
w postaci wzrosiu lub spadku wartodci
nicruchomodel. Zasicg odduatywania
migjscowego planu zagospodarowania
preesirzenmego na rynck nicruchomosci
mic ogranicza si¢ jednak jedynic do
Lerenu objglego planem, wwykle skutki
ckonomicunc planu siggaja poza obszar,
dla kidrego zostal opracowany. Mona
zalem wskazaé zardowno skutki wew-
netrzne jak i skntki zewnetrzne
uchwalcniaplanu.

Precstanki zmiany warlodei nicru-
chomodci na terenic objglym micjsco-
wym plancm zagospodarowania prze-
strzenmego obgjrnuja 2 jedng)  strony
zmiany stiruklury jakodciowe) przc-
slrzeni, « drugig) amiany  strukiury
ilogciowe] przestrzent (Cymerman,
Bajerowski, Kryszk 2008).
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Zmiana stronktury jakoSciowej
przestrzeni wiaze sig preede wszystkim
« dzatanicm takich czynmikow  jak:
[unkgja erenu, oloczenic 1 sasicdsiwo,
dostgpnosé komunikacyjna 1 wyposaze-
nicw inlrastrukiurg technicana.

W zaleinodel od prayjetych usialen
planu migjscowego rynek nicruchomoédci
moze zarcagowad aprecjacja lub
deprecjacja warlodei  nicruchomodci.
Wurost warlodel najesgdcic) jost zwig-
ZANYy ZC ZMiana przoznaczenia lerendw
niczurhanizowanych na zurbanizowanc,
zmiang [unkeji o charaklorze mmnig
dochodowym, na bardzc) dochodowa,
na przyktad zmiana przcgnaczenia
nmicruchomosei « micszkalnego na
komercyjne. Spadek  warlodci nicru-
chomodci moze byé wywolany zmiana
funkeji teremu na mmnie) korzysina
zpunkiu widzenia inweslordw,

Duziatanic czynnika zwigzanego
£ oloczenicm 1 sasicdziwem nicrucho-
modci josl obserwowane pracde wszys-
tkim w preypadku zmiany [unkeji na
terenach sgsiadujacych. Funkeja dangg
nicruchomodel moze pozosiad nicsmic-
miona w stosunku do wezcsnicjszych
rossireygnicé dokurmnentdow  planistycs-
nych, jednak zmiany ustaled, co do
lerenow prayleghych moga ksziahowad
jo warlodé popracz dualanic zasady
wapdtzaleinodci. Pojawicnic sig w sa-
sicdatwic [unkeji micszkaniows) plano-
wang] [unkeji ushugowey, czy rokre-
acyjng] moze wphynaé posylywnic na
wurosl warlodel lerendw  micszkanio-
wych, nalomiast planowanic inwestycji
szkodliwg) dla drodowiska w sasicdalwic
zabudowy micszkaniowe] spowoduje
spadck warlogei nicruchomodel micss-
kaniowych. Nicruchomodci potozone
w najblizszym oloczeniu  planowanc)
mwoeslyejl o duzg uciazliwodcl moga
zoslaé objele ograniczemiami dotyczyca-
cymi zagospodarowania przesirzeni,
co preyceyni sig do dalszego spadku ich
warlnsci.

Duiatanic czynnika dosigpnodci
komunikacyjng] zwigzanc jost £ pray-
Jjelymi rosstreygnigeiami - dotyczacymi
obstugi komunikacyjng terenu 1 wskaz-
nikdw w zakresic komunikacji. Zmiana
warlodei nicruchomodci bedszice uzales-
niona przede wszystkim od planowang
klasylikacyi ulic czy dosigpnodel tran-
sportu publicanego w oloczeniu nicru-
chomoscel. Planowanic glowng arterii
komunikacyjne w sasicdsiwic nicrucho-
modci micszkaniowych wplynic na
obnizenic ich warlodei, podczas, gdy
Moze prayeaynié gie do warosiu warlogei
nicruchomodci komercyjnych, cuzy

pracmystowych. Natomiast korzysine
ustalenia  dolyczace wyposazenia ob-
szaru objolego planem w urzadzcnia
inlrastruktury techmiczng) wplyna na
podwyzszenic warlodel rynkowey nicru-
chomoscei.

Zmiana struktnry iloSciowej prze-
strzeni jost najesgicigl bogpodrednig
konsckweneja smiany strukiury jakos-
ciowey. Bardzo cugsto zmiana [unkeji
pociaga za soba koniccmosé podziatu
nicruchomodci, co na poziomic analizy
warloscl nicruchomosci moze bydé
wyjasnione poprzcs  dzatanic takich
ceynmikow jak wiclkodé i kszlah dziatki.
Zmiana struklury ilodciows) obgmuje
w lym preypadku zmiang poél po-
wicrzchni nicruchomosei. Nalomiast
1lod¢ praosireeni, pozwalajaca na reali-
zacj¢ okredlonych inwoestye)i, jost rogu-
lowana prace parametry zabudowy.

Zmiany struktury jakodciowg) i ilog-
clowe] nicruchomodei objelych planem
maja c£gslo wplyw na warlodé nicrucho-
modci nic objelych planem migjscowym.
Moga onc prowadzi¢ zardwno do
wzrostu jak 1 spadku warlodcl popracs
dzatanic takich cxynnikdw jak oloczenic
i sasicdswo czy dosigpnodé komuni-
kacyjna. Jezeli w ustalemiach planu
pojawi si¢ inwoeslygja o duzym zasiggu
oddziatywania, na preyktad centrum
handlowe czy wysypisko émicci, 0
skutki zaréwno pozylywne, jak i ncga-
tywne beda obserwowane na wmacenic
szerszym  obssarzc niz oleren objgly
planem, moga wykraczadé lakzc poza
granicc gminy. Ocsy wista konsckwencja
cmiany [unkeji rolnicze na micszka-
niowa jest warosl wartodé nicruchomosci
objelych ta zmiana. Warto jednak
cauwazys, ¢ w lakic] syluacji na
obszarach bespodrednio sasiadujacych
£ lorenem objelym plancem, pozosia-
jacych w dotychczasowym sposobic
uzyltkowania 1 micobjglych decyyjami
plamistycanymi, rownicz obserwuje 8ig
wizrosl warlodei, choé mnigjszy niz na
terenach objotych planem (Cymermean,
Bajerowski, Kryszk 2008). Wyjadnié 10
mozna dziataniem ceynnika okreslonego
jako oczekiwana zmiana [unkeji wrenu.
Uczestnicy rynku nicruchomosct spo-
dzicwaja sig, zc w preysztodel lereny
sasiadujace « [unkcjami takimi jak
zabudowa micszkaniowa, ustugowa czy
preemystowa rownicz beda mogly zosiad
zabudowane, nawel jozeli nic zoslang
objele migjscowym planem zagospoda-
rowania praosirZennego, 1o mozliwe
bedzic usyskanic decyy)i o warunkach
zabudowy na zasadach dobrogo sasicdz-
Lwwa.

PRAKTYKA

4. Zakres czasowy od-
dzialywania miejscowego
planu zagospodarowania

przestrzennego w kon-
tekscie zmiany wartosci
nieruchomosci

ddzialywanic migjscowogo

planu zagospodarowania prac-

slrzenmego na warlo$é nicrucho-
modci ma charakler clapowy, jost
rostozone w czasic. Kazda smiana
pararmelrow  pracsirzeni wywolyje ro-
akcje rynku nicruchomosci. Cusgsio
Jeszeze podezas opracowywania planu
moma zauwazyé picrwszy oddawigk na
proponowanc amiany strukiury jakodcio-
wej 1 1lodciowe) preesirzem. Preostanki
zmiany warlodcl nicruchomosct na Lym
clapic maja glownic charakier spoku-
lacyjny. Na clapic uchwalenia migjsco-
wego planu  zagospodarowania prze-
strzennego, gdy rozsirgygnigeia co do
sposobu zagospodarowania pracsirzemni
84 juz powne, obscrwuje sig przede
wszystkim zmiany warlogei nicrucho-
modci wywolanc amiana [unkeji. Jednak
sama zmiana [unkeji mic gwaraniujc
Jesuzeze mozliwodel realizacyi inweslycji,
konicemnc bedzic praysiosowanic werenu
do pelnienia nowg) [unkeji. Moze ono
obgmowaé podzal  dotychczasowych
dzatck na mnigisze lub scalenic 1 po-
dziat. Dostosowanic kszlahu 1 wiclkoge
dzatck do nowg [unkeji ma na celu
swigkszenic [unkejonalnodel praesirze-
m, co preycsynia sig do warostu o
warlodei. Kolonym clapem  bedzic
wyposazoenic preesirzeni wo droge do-
jazdowa 1 ilrastruklurg wechnicana,
czego skutkiom bedzic werost atrakey-
nosci dsialek  determinujacy  dalszy
wzrosl warlosci nicruchomosel. Nasigp-
nym clapemn bedzie realizacja inwestyc)i
polegajaca na wprowadzeniu na nmicru-
chomos¢ [unkeji pracwidzanych dlanig
w planic. Na lym clapic najczgscic)
obscrwujc si¢ werosl warlodei nicrucho-
moscl, na klore) prowadzona jost
inweslycja, a istotnym  czynmikiem
ksztahujgeym 1g warlodé sa parametry
zabudowy. Natomiast warlogé nicrucho-
modci preyleglyeh moze podlegad za-
rowno aprecjacyi w preypadku realizacy
imwoslyeji korzysinych lub deprecjacyi,
w preypadku inwesty gy szkodliwych dla
grodowiskai czlowicka.

Uwzglednione powyzg) clapy poz-
walaja na wskazanic akwalnych 1 pray-
gztych skutkdw ckonomicznych uchwa-
lenia planu migjscowego. Skutki
aktnalne dcliniowanc beda przcs
dzatanic ceynmika zmiany [unkeyt, kiory
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bodzic oddsatywal zardéwno na terenic
objelym plancm, jak 1na obszarach znim
sgsiadujacych. W picrwszym przypadku
miana warlodei nicruchomodei bedzic
wynikala preede wszystkim z¢ zmiany
[unkeji poszczegdinych nicruchomoder,
ale moze wynikaé lakze, z¢ zmiany
[unkeji terendw  prayleglych. Zasigg
sownelreny  oddziatywania  skutkéw
aktualnych uchwalcnia planu  bedzic
obgmowal planowane zmiany w olo-
czeniu i sagicdaiwic.

Zasigg przcsirzenmy skntkéow przy-
szlveh uchwalenia planu réwnicz bedzic
wylraczal poza obszar objely plancm.
Zmiany warlodci nicruchomosct w ob-
rghic planu beda powodowance prace
takic ceynmiki jak: dostgpnosé komuni-
kacyjna, slan i slopichh wyposazenia
w urzgdzcmia infrastrukury technicsney,
wiclkodé daatki, ksaah dzatki, para-
metry zabudowy. Gléwnym czynnikiem
delerminujacym amiany warlofci nieru-
chomodci na lerenach  sasiadujacych
£ obszarem objolym  planem  bedzic
[akilycena aiana sasicdzwai oloczenia,
Zmiana warlodcl lerenow  preyloghych
nasigpuje 8i¢ wraz « doslosowywaniom
lerenu objglego planem do nowgj
[unkeji.

Zardwno skutki aktualne, jal 1 prey-
szte oddaatywania planu migjscowego
na warlod¢ nicruchomosci moga powo-
dowaé aprecjacie lub depregjacie Lo
warlodci. Najbardzigp spckilakularmy
wzrosl warlodcl nicruchomodci moma
obserwowaé w preypadku zmiany [un-
kegirolmiczgy nabudowlana (Rycina 7).

Literatura:

5. Pozaekonomiczne mier-
niki wartosci przestrzeni
planistycznej

nacsenic  wartodci  rynkowgj

nicruchomodci w procesic plano-

warlia Przesirzcinego Jest nic-
walpliwic istotne. Pozwala na uwzgled-
nicnic waloréw ckonomicanych prac-
slrzemi w gospodarowaniu  lerenarni.
Cugsto  jednak podporzadkowywanic
gobic preestrzeni przes czlowicka,
naslawionc na osiaganic korzysci
ckonomicenych, prayesynié si¢ moze do
obnizenia waloréw ckologicunych
i spolccenych preesiracni. Nic mosmna
zalem pominadé relag)i zachodzgcych
pomigdzy polengjatemn  spolecznym
1 ckologicenym przcsirzeni, a joj poten-
gjatern ckonomicznym. Stad coraz
czgdeig) dyskulowane jest pojeeic war-
Lodel plamistycsncy, kidra jest wypad-
kowa warlodci ckonomicane], warlosci
spolecsne) 1 wartodei  ckologicsng)
pracsirzeni. Kazda « tych warlodci w inny
sposdb wplywa na krcowanic zagos-

podarowania przestrzennego  (Cymer-
man 2012). Poszanowanic walordw
spolecanych preestrzeni pragjawia sig
dostosowywaniem zagospodarowania
lerenu do potrach 1 oczckiwan jego
uzytkownikdw, poszanowanic walorbw
ckologicanych pragjawia sig dbatoscig
o jako$¢ drodowiska naturalnego.
W krotkim okresic czasu  dhatodé
o aspckly spolecane 1 ckologicunc
przesirzeni moze okazad signickorzysina
« punkiu widzenia joj walordw ckono-
micanych. Jednak w dhuzszeg, kilku-
dzicsigeioletnigy, perspeklywic czasowd)
precsirzen prayjazna dla joj uzytkow-
nikdw, zagospodarowana z zachowa-
nicr fadu precsirscnmego oraz nicaniss-
czone frodowisko naturalne heda atry-
butami wysokicj jakodci przesireni,
podnoszacymi joj warlodé ckonomicana.
Nicstlely wzrost warlosc nicruchomoset
sdclerminowany  powyzsZymi  czyn-
nikarni bgdzic mogh by¢ skonsumowany
najprawdopodobnic) dopicro pracs
kolgjne pokolenia wzytkownikow prac-
slrzeni.

Rycina 7

Schemat zmiany wartoset gruntu w procesie planistyezmym
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PRAWD B

ZMIANY W EWIDENCJI GRUNTOW P
I BUDYNKOW

W Dzienniku Usiaw z 20 13r. pod poz. 1551 zostato opublikowane
Rozporzgdzenie Minisira Adminisirac)i i Cyfryzacji z dnia 29 listopada 2013r.
zmieniajgee rozporzadzenie w sprawie ewidencji grunidw i budynkow. Zmiana przepiséw zwigzana jesl
z koniecznodceig doslosowania ich 1o dyrekiywy INSPIRE, a lakZe usiaw o infrastrukiurze informacji
przesirzenne), o gospodarce nieruchomodciami oraz o wlasnosci lokali. Nowelizacja ma lakze zapewnic
harmonizacje ewidencji gruniow i budynkéw z innymi zbiorami pansiwowego zasobu geodezyjnego
i karlograficznego. W zaloZeniu prawodawcow powinna ponadio ujednolici¢ EGiB prowadzone
w roznych powialowych bazach. Najwazniejsze zmiany w iym akcielo:
I.  Uzupelnienie definicji dolycheczas nieprecyzyjnych pojeé: granica dziatki ewidencyjney,
budynek, kondygnacja, powierzchniuzytkowej lokalu i innych.
2. Uzupetnienie lub doprecyzowanie dolychczasowych przepisow okredlajgeych zasady
prowadzenia EGiB, w szezegolnosel w zakresie:
¢ modelu pojeciowego danych ewidencyjnych,
¢ uslalania przebiegu granic dziatek ewidencyjnych,
e oznaczania punkiow granicznych i doktadno$ci wyznaczania ich polozenia,
e wykazywania pola powierzchni dziatek ewidencyjnych,
e sysiemalyki uzylkéw gruniowych oraz zaliczania grunidow do poszezegoélnych rodzajéw
uzylkéw gruniowych.
3. Rozszerzenie zakresu informacji o budynkach gromadzonych w ewidencji — glownie ze wzgledu
na polrzeby statystykipubliczne;j.

Nowelizacja wejdzie w Zycie 31 grudnia 2013r. Przepisy przejsciowe zaktadajg jednak
m. in. ze doslosowanie EGiB oraz zwigzanych z nig syslemow leleinformatyeznych do znowelizowanych
przepisow, a lakZze wdrozenie syslemu do prowadzenia rejesiru cen i warlogcei nieruchomosdcei ma naslgpic
w ciggu 3 lal od wejdcia w zycierozporzadzenia, czyli dokonca 201 6r.

Zrodlo: Wojewddzka Inspekeja Geodezyino-Kartograficzng w Poznaniu

Opr. Wojciech Gryglaszewski m
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